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Cílem této bakalářské práce je obeznámení se s daným tématem " Vývoj cen ve 
stavebnictví v ČR a sousedních zemích“ a pomocí jednotlivých vývojových indexů v 
daných zemích uvést přehled tempa vývoje a růstu cen a vytvořit přehled o vyuţívaných 
metodách oceňování nemovitostí. Práce se tedy bude zabývat především analýzou 
vývoje cen budov pro bydlení a vytvoření strukturního přehledu o oceňování 
nemovitostí v sousedních zemích. Teoretická část obsahuje přehled o několika 
základních pojmech. Postupně je popsána problematika cen a jejich dělení dle 
stavebních a oceňovacích praxí, nadále se tato část práce zaměřuje na popsání 
stavebnictví jako součást hospodářství a problematiky a historie oceňování nemovitostí 
v ČR. 
ABSTRACT 
The aim of this thesis is to introduce the given topic „Price development of building 
industry in the Czech republic and adjacent counties“ and with using of different 
developmental indices in these countries provide an overview of the pace of 
development and growth in prices and an overview of the methods used by real estate 
valuation. Thesis will focus on the analysis of trends in prices for residential buildings 
and creating a structural overview of the valuation of real estate in adjacent countries. 
The theoretical part provides an overview of some basic concepts. Gradually describes 
the issue price and dividing them by building and valuation practice, continues to next 
part of the work focuses on the description of civil engineering as part of the economy 
and the problems and history of valuation of real estate in the Czech republic. 
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 Cílem této práce je porovnání cenového vývoje ve stavebnictví v České 
republice a sousedních zemích. Dále pak porovnání způsobů oceňování nemovitostí 
v jednotlivých zemích. 
 Toto téma mě zaujalo uţ od počátku a chtěl bych se v této práci tomuto tématu 
ještě více přiblíţit. Jakoţto student stavební průmyslové školy, který si o velkých 
prázdninách přivydělával na různých stavbách s různými firmami, mě neustále 
fascinovaly debaty ohledně celkového vývoje stavebnictví. Několikrát jsem tyto debaty 
zaţil, některé byly hodnotné, některé nikoliv. Tak jako tak jsem se dozvídal zajímavé 
postřehy z různých oblastí stavebnictví. Proto jsem se k tomuto tématu přihlásil, chtěl 
jsem zjistit sám, jaký byl vývoj cen ve stavebnictví a to jak u nás v České republice tak  
i u našich sousedů. 
 Na začátku mé práce budu popisovat některé důleţité faktory, které k tomuto 
tématu patří. Jedním z nich je cena. Proběhne zde stručné představení co je cena, 
k čemu slouţí a jaké jsou druhy cen z hlediska oceňování nemovitostí a stavební 
výroby. Dále se podíváme na některé cenové předpisy. Dalším pojmem, kterému  
se budu věnovat, je stavebnictví. Následuje třetí a poslední popisovaný pojem a tím  
je oceňování, kde bude nastíněna i historie oceňování v České republice. 
 V další kapitole se zaměřím na zpracování a vyhodnocení jednotlivých zemí 
z hlediska stanovených indexů vývoje cen. U kaţdé země proběhne stručný popis 
hospodářství a obecných informací o dané zemi. Pomocí publikací a různých 
statistických informačních webů, budu zjišťovat jednotlivé indexy vývoje cen, které 
zpracuji do jednotlivých grafických ukazatelů. Další úrovní porovnání daných zemí 
bude přehled jednotlivých oceňovacích způsobů, které k vývoji cen ve stavebnictví 
neodmyslitelně patří. Výsledkem tedy budou jednotlivě zpracované grafy pro kaţdou 
zemi, které následně propojím do jednoho přehledného grafu, který stanoví celkový 
vývoj cen v České republice a sousedních zemích. 
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1.1. Základní pojmy 
 V této kapitole budou uvedeny některé základní pojmy z oboru stavebnictví. 
Další základní pojmy budou popsány u jednotlivých kapitol. 
 Stavba je věc, která je označena za danou stavbu dle stavebního zákona  
č. 183/2006 Sb. Definice stavby potom vyplývá z §2 odst. 3 stavebního zákona, kde  
se za stavbu povaţují veškerá stavební díla nehledě na jejich technickém řešení a dobu 
provádění. Stavba je pojem, který není v našich právních předpisech z několika hledisek 
přesně definován.  
Důleţitými částmi pro vytváření souhrnných rozpočtů jsou hlediska konstrukční  
a technologická. Konstrukční hledisko se dále dělí na jednotlivé technologické  
a stavební části, které se skládají z jednotlivých stavebních objektů. Technologické 
hledisko je tvořeno pomocí provozních souborů. 
Dle stavebního zákona, Zákon o územním plánování a stavebním řádu (Stavební 
zákon) 183/2006 Sb., § 2 Základní pojmy: 
Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební 
výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba  
je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží 
reklamním účelům, je stavba pro reklamu. [1] 
 Stavební objekt je obvykle povaţován za objekt, který tvoří prostorově, 
funkčně či technicky ucelenou část stavby. Pro přehled jednotlivých stavebních objektů 
slouţí Jednotné klasifikace stavebních objektů (JKSO). Další klasifikací, která  
se pouţívá u běţné stavební praxe, je Klasifikace stavebních děl (KSP), která  
je zakomponována do Standardní klasifikace produkce (SKP).  
Stavební práce jsou konstrukce a práce, které jsou rozděleny na jednotlivé části 
v Třídníku stavebních konstrukcí a prací (TSKP). Takto zařazené práce se dělí na dvě 
základní skupiny a to práce hlavní stavební výroby (HSV) a práce přidruţené stavební 
výroby (PSV). Třídník stavebních konstrukcí je základní sloţkou členění nákladů  
na stavebním objektu. Méně pouţívaným třídníkem pro účely oceňování stavebních 
objektů je také Standardní klasifikace produkce (SKP). 
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Obestavěný prostor je součet jednotlivých stavebně odlišných částí objektu, 
mezi které patří základy, spodní stavba, vrchní část objektu a zastřešení. Objem základů 
se vypočítá odděleně od ostatních stavebních částí. Takto vypočítaným obestavěným 
prostorem se určují předběţné náklady na stavební objekt pomocí technicko 
hospodářských ukazatelů (THU). [2] 
Nemovitost definuje občanský zákoník č. 89/2012 Sb., jako: Nemovitostmi jsou 
pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.[3] 
Pozemkem se dle katastrálního zákona č. 256/2013 Sb., rozumí: Část zemského 
povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí 
katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, 
územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, 
hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva, hranicí druhů pozemků, 
popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.[4] 
Parcelou se dle zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí České republiky, 
rozumí: Parcelou se rozumí pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen 
v katastrální mapě a označen parcelním číslem. [4] 
Zastavěnou plochou se dle oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb., rozumí: 
Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.[5] 
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2. CENA A OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
2.1. Cena 
 Cena je pojem zahrnující veškeré ekonomické vlivy. V ceně jsou obsaţeny 
ekonomické a neekonomické faktory. Hodnota zboţí či sluţeb, které jsou vyjádřeny 
penězi, je nejčastěji pouţívaná definice pro cenu. V dnešní době cena poukazuje  
na hodnotu a mnoţství peněz, které potřebujeme k provedení nákupu či prodeje daných 
výrobků či sluţeb.  
 Dle anglické klasické školy a jejich zástupců Adama Smitha, Johna Stuarta 
Milla a Davida Ricarda je cena majetku či zboţí určená tím, kolik bylo vynaloţeno 
práce k jeho vytvoření nebo výrobě. Proto výrobky, které byly sloţitější na výrobu, byly 
taktéţ draţší neţ výrobky, které se vyráběly snadněji. Dalším stupněm vývoje tzv. 
nákladové teorie ceny byla marginalistická revoluce, kterou přednášel Carl Menger.  
Dle Mengera má cena vycházet ze subjektivního mezního uţitku za pomocí trţní 
poptávky a nabídky jednotlivých sluţeb a výrobků. Touto formou spotřebitel nejprve 
stanoví peněţní hodnotu výrobku a teprve po stanovení této výše se vytváří náklady 
spojené s vytvořením výrobku.  
 Tyto teorie vznikaly ve snaze najít hodnotově vyjádřený základ ceny. Nejčastěji 
jsou rozřazeny do dvou základních skupin a to na subjektivní teorii hodnoty a objektivní 
teorii hodnoty. Subjektivní teorie hodnoty vytvářejí cenu na základě uspokojování 
potřeb. Cena je dána trhem, na kterém vystupují všechny subjektivní názory ze strany 
prodávajících a nakupujících. Objektivní teorie hodnoty vzniká z elementů, které 
získáváme při výrobě zboţí za účelem uspokojování potřeb. Vytváří se z nákladů  
na výrobu či získání daného zboţí. [2] 
Statek je cokoli co zvyšuje uţitek. Můţe se jednat o fyzický předmět (zboţí) či sluţbu, 
kterou nabízí jedna strana té druhé. 
V praxi se můţeme setkávat se dvěma odlišnými pojmy hodnota a cena. 
Hodnota se od ceny liší v tom ţe, není skutečně zaplacenou nebo nabízenou cenou. 
Pokud investor ví, že hodnota jisté akcie je vyšší než její cena, nakoupí ji a prodávající 
je zas člověk, který se domnívá, že hodnota dané akcie je menší než její prodejní cena. 
Jinak by nikdy dobrovolně neprodal. To samé platí pro zlato a měnu a tak dále. [6] 
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 Mezi pruţný marketingový nástroj patří dohodnutí částky mezi prodávajícím  
a nakupujícím subjektem. Tímto vzniká cena sjednaná. Cena je tudíţ základním 
kamenem trţního mechanismu. Vyjadřuje veškeré vlivy, které na cenu působí.  
Mezi ně patří nákladová sloţka a kupní síla obyvatelstva, ale i ostatní ekonomické vlivy 
jako styl a vkus. 
Základním právním předpisem, upravující problematiku regulace a kontroly cen,  
je zákon o cenách 526/1990 Sb., který následně doplňuje zákon č. 403/2009 Sb.,  
kde cena je peněţní částka: 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji. [7] 
2.1.1. Ceny ve stavební praxi 
Cena pořizovací 
 Jedná se o cenu, za kterou by bylo moţné majetek zřídit v době jeho pořízení, 
včetně nákladu související s jeho pořízením. Jedná se například o dopravu, pojištění  
a cla. U nemovitostí se jedná o cenu, za kterou byl objekt postaven. Pořizovací cena  
je důleţitou poloţkou pro účetnictví. V zákoně o účetnictví č. 563/1991 Sb., je uvedena 
jako: „cena za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením související“. [8] 
Náklady se obvykle definují jako spotřeba práce a prostředků v peněţním vyjádření. 
Náklady představují určité vstupy do podniku. Podnik tyto vstupy svými vnitřními 
mechanismy přetváří ve výstupy (produkty). 
Cena pořízení 
 Cena pořízení je cena, za kterou by bylo moţné majetek pořídit bez nákladů 
související s jeho pořízením. Tento pojem jiţ český zákon o účetnictví č. 563/1991 Sb. 
nezná. 
Smluvní cena 
 Je to zvykové označení ceny, která nepodléhá ţádným cenovým regulacím.  
To znamená, ţe se jedná o cenu, která vzniká při dohodě mezi jednotlivými subjekty 
(nakupujícím a prodávajícím).  
Nabídková cena 
 Tato cena je stanovena a nabízena, na základě několika určitých podmínek, 




 Cena, která je po splnění všech příslušných stavebních prací investorovi 
vyfakturovaná dodavatelem. 
Poptávková cena 
 Je to předběţně stanovená cena objektu na základě nákladu na její vytvoření. 
Podobně téţ [9] 
2.1.2. Ceny v oceňovací praxi 
Cena pořízení 
 Cena pořízení je cena, za kterou by bylo moţné majetek pořídit bez odpočtu 
opotřebení. Jedná se o historickou cenu. Tento pojem jiţ česky zákon o účetnictví  
č. 563/1991 Sb. nezná. 
Cena reprodukční 
 Reprodukční cena je cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy se  
o něm účtuje. Přesné znění ze zákona č. 563/1991 Sb.: „reprodukční pořizovací cenou 
cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy se o něm účtuje“.[8] Podobně se také 
jedná o cenu, za kterou by bylo moţné majetek pořídit v době ocenění a to bez 
opotřebení. Reprodukční cena se u stavebních objektů stanovuje pomocí poloţkových 
rozpočtů, nákladové kalkulace nebo vytvořením souhrnného rozpočtu obsahující 
agregované poloţky. Nejběţnějším a nejrychlejším způsobem pro vytvoření 
reprodukční ceny objektu je pomocí technicko hospodářských ukazatelů, kterými 
stanovujeme jednotkové ceny objektu či pozemku. Mezi ně patří obestavěný prostor 
objektu na m
3, zastavěná plocha pozemku na m2 a další ukazatele. 
Pokud se jedná o reprodukční cenu sníţenou o opotřebení, jde pak o tzv. věcnou 
hodnotu.  
Věcná hodnota je v podstatě reprodukční cenou stavby, sníženou o přiměřené 
opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené stavbě stejného stáří a přiměřené 
intenzity užívání, ve výsledku pak snížená o náklady na odstranění vážných závad.[10] 
Cena zjištěná 
 Jde o cenu zjištěnou ze současného cenového předpisu, především dle zákonu  




 Jedná se o cenu kupní, tudíţ jde o cenu sjednanou mezi kupujícím  
a prodávajícím. 
Trţní cena 
 Trţní cena určuje hranici, kdy se setkává nabídka s poptávkou. Na základě 
porovnávací metody stanovuje prodejní hodnotu nemovitosti. 
Cena obvyklá 
Obvyklou cenou se pro účely oceňování majetku a sluţeb rozumí cena, která  
by byla dosaţena při prodejích stejného nebo obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné sluţby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
[11] 
2.1.3. Cenové předpisy 
1. Smluvní ceny a jejich právní normy 
 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách a jeho doplňující zákon č. 403/2009 Sb. 
 Vyhláška MF č. 450/2009 Sb., provádění zákonu o cenách 
Dle těchto předpisů vznikají smluvní ceny, které jsou buď volné či regulované. 
Mezi ně patří ceny úředně stanovené, ceny věcně regulované, ceny časově 
regulované a cenové moratorium. 
2. Zjištěné ceny a jejich právní normy 
 Zákon č. 303/2013 Sb., o oceňování majetku 
 Vyhláška MF č. 441/2013 Sb., vyhláška o oceňování nemovitostí 
Dle těchto právních norem se stanovují ceny za účelem zdanění majetku, 
vyrovnání apod. 
3. Další právní normy 
 Zákon č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách 
 Zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník 
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník [2] 
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2.2. Oceňování nemovitostí 
 Oceňování nemovitostí vystupuje obvykle od provozní fáze aţ po realizaci 
samotného stavebního díla za účelem zjištění hodnoty nemovitosti. Jinými slovy, jedná 
se o odhadnutí hodnoty majetku. Mezi základní právní předpisy patří zákon č. 303/2013 
Sb., o oceňování majetku a vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení 
předchozího zákonu. Oceňování pouţíváme pro: 
 převod, dělení nebo navyšování majetku 
 škody na majetku 
 účetnictví 
 daně a poplatky 
 pojišťovnictví 
Pro oceňování nemovitostí je hlavní práce s informacemi, dalšími faktory můţou být 
podmínky na trhu, vývoj cen, změny v politice a zákonech, změny v ekonomice 
 a informovanost o hospodářských výsledcích a předpokladech. Díky tomuto 
navrhujeme ceny. 
2.3. Historie oceňování v ČR 
Období Rakouska-Uherska a samostatného Československa 
 Na přelomu 18. a 19. století se na území tehdejšího Rakouska-Uherska začalo 
pouţívat Nařízení ministrů práv, věcí, vnitra a orby č. 175/1897 Sb., říšských zákonů,  
o odhadu nemovitostí. Jedná se o nejstarší nařízení, které slouţilo jako tzv. odhadní řád 
pro nemovitosti. Toto nařízení platilo do rozpadu Rakouska-Uherska a prvních 15 let 
samostatného Československa. 
Předválečné období 
 Před vypuknutím 2. světové války, den 23. června 1933, bylo vydáno vládní 
nařízení č. 100/1933 Sb., které slouţí pro vydávání předpisů o odhadu nemovitostí 
v exekučním řízení, zkráceně „odhadní řád“. Tento řád obsahoval obdobné zásady pro 
oceňování nemovitostí, jaké pouţíváme dnes. Pozemková hodnota byla stanovována 
podle jednotek své plošné míry. U stavebních objektů se hodnota stanovovala pomocí 
jednotek zastavěné plochy či kapitalizováním ročního čistého výnosu při ocenění 
velkých statků, mezi které patřili statky s polními nebo lesními hospodářstvími 
a průmyslové objekty. Tyto principy byly vyuţívány aţ do začátku 2. světové války. 
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Období druhé světové války 
 Na začátku 2. světové války bylo v Protektorátu Čechy a Morava, dne 20. června 
1939, vydáno nařízení č. 175/1939 Sb., o zákazu zvyšování cen, tzv. „stopcen“.  
Vláda protektorátu takto reagovala na neustálé zvyšování cen po připojení 
k Velkoněmecké říši. Díky tomu se ceny veškerých nemovitostí nesměly přehoupnout 
přes hranici stanovenou dne 20. června 1939. Ceny byly nazývány jako stopceny a pro 
jejich stanovování neexistovaly ţádné postupy. Jednalo se o nejstarší cenový předpis, 
který pro oceňování nemovitostí pouţíval i stát.  Převody a oceňování nemovitostí  
se tímto nařízením řídily aţ do roku 1964. 
Období poválečné 
 Po 2. světové válce začala snaha o obnovu osvobozeného státu. Škody, které 
vznikly po válce, měly v menším měřítku vykompenzovat vybírané daně, dávky  
a odvody.  Proto byl vydán zákon č. 134/1946 Sb., o dávkách z majetkového přírůstku  
a o dávkách z majetku. Tento zákon pokládal za povinnost přihlásit veškerý majetek, 
břemena a dluhy a odvést z něho dávky. To platilo jak pro fyzické tak i právnické 
osoby. Ceny se zjišťovaly náhradními postupy a veškeré cenové mapy obcí přestaly 
prakticky existovat nebo se nedochovaly. [12] 
Období socialismu 
 V tomto období se na území Československa mění politická i hospodářská tvář 
země s příchodem socialismu. Proto bylo k občanskému soudnímu řádu vydáno nařízení 
č. 177/1950 Sb., o odhadech nemovitých věcí. Tímto nařízením se zjišťovala cena, 
 za kterou by bylo moţné nemovité věci v mezích předpisů prodat. 
 V šedesátých letech vznikl nový občanský zákoník č. 40/1964 Sb., a k tomu 
vytvořená vyhláška č. 73/1964 Sb., o cenách staveb v osobním vlastnictví a o náhradách 
při vyvlastnění nemovitostí, která u staveb v osobním vlastnictví stanovuje stejnou výši 
náhrady jako je cena nemovitosti. Tato vyhláška byla náhradou za starší vyhlášku  
č. 18/1963 Sb., která oceňovala nemovitosti v osobním vlastnictví pouze zlomkem 
skutečné ceny. Kvůli této vyhlášce docházelo k nelegálním prodejům nemovitostí  
za vyšší ceny neţ za ty, které byly stanoveny v kupní smlouvě. [13] 
Období demokracie a současnost 
 Po pádu komunistického reţimu došlo k přechodu na trţní hospodářství. 
 Ceny, které do této doby byly regulované státem, přecházely k cenám trţním.  
Mezi nejvýznamnější vyhlášky v této době patří vyhláška č. 316/1990 Sb., a také 
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doplňující vyhláška č. 182/1988 Sb. 1. ledna 1991 nabyl právoplatnosti zákon  
č. 526/1990 Sb., o cenách, který nechával svobodně sjednávat ceny mezi kupujícím  
a prodávajícím. 
 Na přelomu 20. století vyšel zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
 a o změně některých zákonů. Zákon poupravuje postupy oceňování nemovitostí, práv 
 a dalších hodnot a sluţeb. Tento systém funguje prakticky dodnes. 
2.4. Historie oceňování v sousedních zemích 
2.4.1. Slovensko 
V letech 1897 aţ 1964 procházelo Slovensko tzv. etapou zlatého věku 
oceňování. V tomto období se cena nemovitosti stanovovala volně. Do roku 1938 byly 
ceny ustáleny. V průběhu 2. světové války se zjišťování ceny nemovitosti regulovalo 
centrálním státním orgánem. Po nástupu komunismu došlo ke stejnému vývoji 
oceňování nemovitostí jako v České republice. Od rozpadu Československa  
se Slovenská republika snaţí opětovně dosáhnout volné tvorby ceny nemovitostí. 
2.4.2. Německo 
  V 19. a na začátku 20. století se v tehdejším Německu oceňovalo velmi 
podobně jako u ostatních zemí Evropy. Ke stanovení hodnoty majetku se vyuţívalo 
sluţeb znalců nebo odhadních řádů. Při vypuknutí druhé světové války docházelo 
k regulování ceny státem a politickou stranou. Po skončení války došlo k rozpadu země 
na západní a východní blok. Ve východním bloku byly zavedeny oceňovací předpisy 
 a řády podobné jako v celém sovětském bloku, kvůli kontrole centrálně plánovaného 
hospodářství. Naproti tomu Německo v západním bloku zavádělo volnou tvorbu cen, 
díky vlivu západních velmocí. Dnes Německo vyuţívá oceňovací standarty DIN 276  
a DIN 277. 
2.4.3. Rakousko 
 Rakousko-Uhersko v době své vlády, zavádělo na všech územích svého státu 
jednotlivá odhadní nařízení, která byla pouţívána i v České a Slovenské republice 
 a části Polska. Tato nařízení platila aţ do rozpadu Rakouska-Uherska. V průběhu druhé 
světové války po připojení Rakouska k německé říši došlo k zjišťování hodnoty 
nemovitostí pomocí státního orgánu. Po skončení druhé světové války se vývoj 
 v oceňování nemovitostí shoduje s vývojem západní části rozděleného Německa. 
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V roce 1992 vydává Rakousko zákon o oceňování majetku č. 150 (BGBl. Nr. 150/1992 
– Liegenschaftsbewertungsgesetz), který platí aţ do dnes. 
2.4.4. Polsko 
 Za vlády Rakouska-Uherska bylo Polsko rozděleno na tři části. Kaţdá část 
území pouţívala své specifické oceňovací předpisy. Po první světové válce a rozpadu 
Rakouska-Uherska se Polsko snaţilo nalézt vhodné oceňovací metody. Kdyţ vypukla 
 2. světová válka, přešlo Polsko pod nadvládu Německa. Stejně jako u většiny zemí tak 
 i Polsko přebralo oceňovací metody od Německa, které přetrvaly aţ do konce války.  
Po nástupu komunismu a centrálně řízeného hospodářství se Polsko vydává stejnou 
cestou oceňování nemovitostí jako všechny státy sovětského bloku. Po rozpadu 
socialismu a v blízké minulosti vydává Polsko své vlastní oceňovací normy KSWS  
a později vzniká Polská federace znalecké asociace (Polska Federacja stowarzyszen 
rzeczoznawców majatkowych - PFSRM). Dnes Polsko vyuţívá podobných metod 







 Stavebnictví je hospodářské odvětví, které zajišťuje výstavbu, modernizaci, 
rekonstrukci, údrţbu a demolici stavebních objektů. Stavebnictví se dělí na několik 
funkcí, podle toho k čemu budou stavební objekty slouţit. Mezi největší obory 
stavebnictví patří občanská výstavba, průmyslová výstavba, zemědělská výstavba, 
dopravní výstavba a energetika. 
Členění stavebnictví obecně: 
 pozemní stavitelství 
 dopravní a podzemní stavby 
 vodohospodářské stavby 
 speciální stavby 
Členění stavebnictví dle starší verze zákona o oceňování majetku č. 303/2013 Sb.: 
Pro účely oceňování se stavby člení na: 
a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně uzavřené 
obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory 
2. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, studny 
a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby. 
Členění staveb na jednotlivé druhy stanoví vyhláška [5] 
3.1. Obory stavebnictví 
Pozemní stavitelství 
 Hlavním cílem pozemního stavitelství je vytvořit dobré ţivotní a pracovní 
podmínky, přičemţ kvalita vytvořeného objektu musí být zajištěna po celou dobu 
ţivotnosti. Objekt musí splňovat technické, technologické a statické poţadavky 
 na provedení výstavby. Další jsou poţadavky ekonomické, ekologické a protipoţární. 
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Do pozemního stavitelství patří velké mnoţství oborů, protoţe zajišťuje celkovou 
dodávku stavebního objektu. Mezi tyto obory patří instalatéři, podlaháři, obkladači, ale  
i malíři a mnoho dalších. 
Mezi obecné členění patří: 
 stavby pro bydlení (bytové domy, rodinné domy, chaty, atd.) 
 občanské stavby (zdravotní, školské, sportovní, kulturní, atd.) 
 průmyslové stavby (výrobní haly, skladovací objekty, atd.) 
 zemědělské stavby (stáje, seníky, sklady, atd.) 
 Mezi hlavní cíle stavebnictví patří vytvoření ţivotního a pracovního prostředí 
pro ţivot lidí a jejich okolí včetně fauny a flóry. Musí také dbát a zachovávat kulturní  
a přírodní památky, které se na daném území nacházejí. Stavebnictví jako celek musí 
splňovat nejen technické, technologické a ekonomické aspekty, ale i všechny estetické 
 a ekologické poţadavky. Stavebnictví jako celek je závislé na mnoha průmyslových 
odvětvích, které dodávají různé hmoty a prostředky pro stavební výrobu. Jako hlavní 
odlišnosti od obecné průmyslové výroby můţeme uvést: 
 stěhování zhotovitelů (stavbaři) 
 kaţdý objekt se řeší individuálně 
 materiálová různorodost 
 závislost na klimatických podmínkách 
 délka výstavby 
Dopravní a podzemní stavitelství 
 Tento obor zajišťuje výstavbu mostů, tunelů, silnic, ţeleznic a letištních ploch. 
Jedná se o výstavbu infrastruktury a inţenýrských sítí, které člověk denně vyuţívá. 
Vodohospodářské stavby 
 Tento obor zajišťuje zachycování, soustřeďování, hromadění, vzdouvání, 
dopravu, úpravu a čištění vody. Také slouţí k úpravě toků, dopravě po vodě, vyuţívání 
vodní energie, zamezení záplav a jiných škodlivých účinků vod. V tomto oboru je nutné 
počítat s dopadem pruţnosti a pevnosti, mechanikou zemin, stavební mechanikou, 
ale i s dalšími vědními obory jako je hydraulika a hydrologie. Jedná se o: 
 hydrotechnické stavby (jezy, přehrady, elektrárny, atd.) 
 zdravotně inţenýrské stavby (jímání, úprava a doprava vody) 
 hydromeliorační stavby (zemědělství) 
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3.2. Stavebnictví jako součást národního hospodářství 
Stavebnictví jako součást národního hospodářství plní dvě základní funkce: 
 Dodavatelská funkce - dodávky jednotlivých stavebních děl, stavebních 
prací při výstavbě nových, rekonstruovaných nebo modernizovaných 
objektů a opravy stávajících objektů. 
 Odběratelská funkce - kde se zhotovitelé stávají odběrateli na trhu. 
Stavebnictví jako součást národního hospodářství má velký ekologický a ekonomický 
význam, které působí na celkový stav hospodářství: 
 ekologický význam – negativní a pozitivní vliv v oblastech: 
1. vytváření a změny ţivotního prostředí a jeho trvale udrţitelný 
rozvoj 
2. pouţívaní druhotných surovin ve výstavbě a nových technologií 
3. ekologičnost přírodních zdrojů (šetření) 
4. vměšování do ţivotního prostředí kvůli provádění stavební 
činnosti 
 ekonomický význam – především stavební investice v oblastech: 
1. výroby (průmyslová, zemědělská a energetická výstavba) 
2. bydlení (bytové výstavby, modernizace a rekonstrukce) 
3. dopravní infrastruktury (silnice, ţeleznice a dopravní stavby) 
4. technické a sociální infrastruktury (rozvody, budovy pro 
občanskou vybavenost) 
5. rekreace a sportu (haly, hřiště, atd.) [14] 
  
   
24 
 
4. VÝVOJ CEN VE STAVEBNICTVÍ 
 V této kapitole bude podrobně popsán cenový růst jednotlivých zemí,  
a to především České republiky, Německa, Polska, Slovenska a Rakouska. K takto 
zvoleným státům jsou přiřazeny obecné informace o území a vývoj hospodářství  
a stavebnictví s ohledem na politické a ekonomické změny.  
V první části této kapitoly, před analýzou cenového vývoje na národní úrovni budou 
popsány jednotlivé druhy a způsoby oceňování nemovitostí v příslušných zemí. Bude  
se jednat o stručný přehled způsobů oceňovacích postupů pro dané země. 
 
Obr č. 4.1: Česká republika a sousední země (zdroj: vlastní zpracování) 
Následovat bude cenová analýza. Ta se bude týkat výstavby bytových objektů v daných 
zemích. Jednotlivé cenové vývoje se budou stanovovat pomocí průměrných cen v dané 
lokalitě za m2. Dále, zde bude uveden přehled o změně v indexu cen bytů za posledních 




4.1. Česká republika 
Základní informace 
 Vznik státu: 1. 1. 1993  
 Rozloha: 78 867 km
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 Hlavní město: Praha  
 Počet obyvatel: 10 446 157 
 Úřední jazyk: čeština  
 Měna: 1 česká koruna (Kč)  
 Státní zřízení: demokratická parlamentní republika  
 Hospodářství: vyspělý průmyslový stát s intenzivním zemědělstvím 
 Česka republika se nachází ve vnitrozemí Evropy, kde leţí v mírném severním 
pásu polokoule. Česká republika se rozděluje na tři historické území a to Čechy, 
Moravu a Slezsko. Úředním jazykem je čeština, hlavním městem je Praha a počet 
obyvatel se pohybuje okolo deseti miliónů obyvatel. Statní zřízení je demokratická 
parlamentní republika v čele s prezidentem. Za měnu v České republice se povaţuje 
česká koruna. 
 Za Rakouska-Uherska se hospodářství zaměřovalo na vývozní ekonomiku, kde 
70 % veškerého hospodářství tvořil průmysl. První republika patřila mezi 6. nejbohatší 
stát světa, ve kterém se prosazovala obzvláště lehkým průmyslem. Po druhé světové 
válce a s příchodem komunismu byla zavedena tzv. centrálně plánovaná ekonomika. 
Docházelo k přechodu na těţký průmysl a vyvlastňování majetku státem. Po roce 1989 
došlo k transformaci ekonomiky zpět na trţní systém. Dnes má hospodářství 
nevyhovující strukturu, nízkou výkonnost, výroba je surovinově a energeticky náročná 
 a nadměrně zatěţuje ţivotní prostředí. 
Metody oceňování nemovitostí 
 V České republice, dle zákona č. 303/2013 Sb., o oceňování majetku, se stavba 
nebo její další části oceňují pomocí: 
 nákladového způsobu 
 výnosového způsobu 
 porovnávacího způsobu 
 kombinací výše uvedených způsobů 
Obr. č. 4.2: Státní vlajka České 
republiky (zdroj: vlastní zpracování) 
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Daný postup je vybírán podle podmínek, které jsou uvedeny ve vyhlášce č. 3/2008 nebo 
č. 441/2013 Sb. Jednotlivé způsoby budou dále zpracovány a představeny.  
Nákladový způsob 
 Nákladový způsob se v České republice pouţívá pro oceňování rodinných domů, 
rekreačních chalup a obecně všech domků, jejichţ obestavěný prostor je větší neţ 1 100 
m
3
 a při splnění dalších poţadavků dle vyhlášky. Oceňování nemovitostí dle 
nákladového způsobu vychází z výpočtu základních cen za měrnou jednotku stavby 
nebo z nákladů na pořízení. Ve výpočtu se zohledňuje i technické opotřebení objektu, 
velikost, charakter a vybavení stavby. Přesný postup pro nákladový způsob ocenění 
stavby je přiloţen v §5 vyhlášky. 
Cena se zjistí následovně: 
          
CS - cena stavby 
CSN - cena stavby určená nákladovým způsobem 
pp - koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu 
Hlavní vzorec pro výpočet základní nákladové ceny pro obecné budovy: 
                
 
   
  
CSN - cena stavby určená nákladovým způsobem 
ZCU  - základní upravená cena 
Pmj - počet měrných jednotek stavby 
o - opotřebení 
Ve vyhlášce č. 441/2013 jsou uvedeny jednotlivé přílohy pro dané koeficienty 
Výnosový způsob 
 Výnosový způsob oceňování nemovitostí je výsledkem kapitalizace ročního 
nájemného. Pokud chceme tuto metodu pouţít, musíme zjistit informace o pronajímání 
objektu a míru kapitalizace, která je uvedena v příloze č. 16 vyhlášky České republiky 
v dělení pro budovy a haly. Výpočet samotný je uveden v §23 vyhlášky 3/2008 Sb. 
Výnosový způsob vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného nebo 
z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat 
 a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry). [5] 
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Cenu stanovenou výnosovým způsobem stanovíme: 
 pouze pro jeden rok 
   
 
 
     
 pronájem pro n – roků 













Cv - cena zjištěná výnosovým způsobem 
N - roční nájemné (poupravené dle vyhlášky v §23) 
P - míra kapitalizace v % 
Porovnávací způsob 
 Vyhláška pro Českou republiku upravuje ocenění objektů pomocí 
porovnávacího způsobu v §26 oceňovací vyhlášky. Slouţí ke stanovení ceny rodinných 
domů, chalup, vícebytových domů a garáţí, které mají obestavěný prostor do 1 100m3. 
Tato metoda je podobná jako u nákladového způsobu ocenění. Princip výpočtu spočívá 
ve vynásobení upravené ceny obestavěným prostorem. 
                 
CSp - cena stavby určená porovnávacím způsobem 
OP - obestavěný prostor v m3 
ZCU - základní cena upravená 
IT - index trhu 
IP - index polohy pozemku 
 Indexovaná průměrná cena se stanovuje pro jednotlivé objekty z příloh 
vyhlášky: 
 Garáţ – příloha č. 18 
 Byt – příloha č. 19 
 Rekreační chata – příloha č. 20 
 Rodinný dům – příloha č. 20a 
 Index cenového porovnání je násobkem třech samostatných indexů (trhu, polohy 
a hodnoty kvalitativního pásma indexu trhu). Výpočty jednotlivých indexů jsou 
uvedeny v přílohách č. 18a a 20a. [15] 
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Cenová analýza České republiky 
 V 70. a 80. letech minulého století, došlo k největšímu stavebnímu rozmachu, 
kdy se postavilo více jak 500 000 bytů. Tato rozsáhlá bytová výstavba vznikla kvůli 
velké poptávce, která byla uspokojena výstavbou panelových bytových domů.  
 Období mezi lety 2000 a 2008 je označováno jako „zlatý důl realitních agentů“. 
Ceny nemovitostí stoupaly i o několik procent kaţdý rok a díky velké poptávce nebyl 
problém s prodeji nemovitosti. V tomto období hrály velkou roli i banky, které začaly 
poskytovat výhodné úvěry na bydlení. 
 
Graf č. 4.1: Přehled vývoje inflace na území České republiky (zdroj: Global-Rates, 
Inflation Czech Republic – consumer price index CPI) 
 Po zlatém období stavebnictví došlo, kvůli realitní krizi v USA a začátku 
hospodářské krize, k postupnému útlumu poptávky po nemovitostech ze strany 
investorů. Dalšími faktory, které ovlivnili tuto krizi, bylo prasknutí tzv. „cenové 
bubliny“ a zhoršení úvěrové politiky, která zpřísnila poskytování úvěrů. Přelom roku 
2008 a 2009 se vyznačuje poklesem cen a poptávky na bydlení. Toto pokračovalo aţ do 
roku 2011. 
 V roce 2011 došlo k mírné stabilizaci, především u bytové výstavby. Na této 
stabilizaci měli podíl i banky, které uvolňovaly a sniţovaly podmínky pro získání 
hypotečního úvěru. V následujících letech dochází k větší přístupnosti k úvěrům na 




Graf č. 4.2 : Vývojové trendy ceny bytů v ČR (zdroj: ČSÚ, indexy ceny bytů, vlastní 
zpracování) 
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Tab. č. 4.1: Vývoj cen bytů na území ČR za m2 (zdroj: ČSÚ, ČNB, vlastní zpracování)  
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Česká republika průměrná cena [Kč/m
2
] 12 716 14 007 17 798 21 780 20 708 19 578 19 164 18 510 18 335
změna v % 10,15 27,07 22,37 -4,92 -5,46 -2,11 -3,41 -0,95
Hlavní město Praha průměrná cena [Kč/m
2
] 33 145 36 319 45 061 52 795 47 078 45 928 44 987 44 523 43 920
změna v % 9,58 24,07 17,16 -10,83 -2,44 -2,05 -1,03 -1,36
Středočeský průměrná cena [Kč/m
2
] 14 716 16 148 20 319 23 480 23 103 22 545 21 395 20 656 20 538
změna v % 9,73 25,83 15,56 -1,61 -2,42 -5,10 -3,45 -0,57
Jihočeský průměrná cena [Kč/m
2
] 10 553 11 546 13 829 15 271 16 047 16 755 16 819 16 050 16 522
změna v % 9,41 19,77 10,43 5,08 4,41 0,38 -4,57 2,94
Plzeňský průměrná cena [Kč/m
2
] 12 901 11 418 16 343 20 593 19 866 19 291 18 632 17 821 16 905
změna v % -11,50 43,13 26,01 -3,53 -2,89 -3,42 -4,35 -5,14
Karlovarský průměrná cena [Kč/m
2
] 9 381 10 125 12 736 15 477 14 565 13 416 13 396 13 331 13 158
změna v % 7,93 25,79 21,52 -5,89 -7,89 -0,15 -0,49 -1,30
Ústecký průměrná cena [Kč/m
2
] 5 698 5 958 8 037 10 393 10 673 8 242 9 638 8 915 8 807
změna v % 4,56 34,89 29,31 2,69 -22,78 16,94 -7,50 -1,22
Liberecký průměrná cena [Kč/m
2
] 10 062 11 492 14 316 18 893 18 327 15 456 13 274 13 290 12 800
změna v % 14,21 24,57 31,97 -3,00 -15,67 -14,12 0,12 -3,69
Královéhradecký průměrná cena [Kč/m
2
] 12 305 13 674 17 332 20 495 20 727 19 777 19 116 18 213 18 199
změna v % 11,13 26,75 18,25 1,13 -4,58 -3,34 -4,72 -0,08
Pardubický průměrná cena [Kč/m
2
] 12 307 13 858 17 217 20 846 20 332 18 948 18 611 18 272 18 262
změna v % 12,60 24,24 21,08 -2,47 -6,81 -1,78 -1,82 -0,05
Vysočina průměrná cena [Kč/m
2
] 10 763 11 940 14 546 17 930 16 605 16 187 16 100 15 826 15 788
změna v % 10,94 21,83 23,26 -7,39 -2,52 -0,54 -1,70 -0,24
Jihomoravský průměrná cena [Kč/m
2
] 15 122 17 335 22 768 27 339 26 550 26 154 25 613 25 156 25 478
změna v % 14,63 31,34 20,08 -2,89 -1,49 -2,07 -1,78 1,28
Olomoucký průměrná cena [Kč/m
2
] 10 915 12 534 16 369 20 631 19597 17689 17547 16 421 16 187
změna v % 14,83 30,60 26,04 -5,01 -9,74 -0,80 -6,42 -1,43
Zlínský průměrná cena [Kč/m
2
] 11 927 13 931 17 327 21 413 20 309 18 710 18 284 17 122 16 956
změna v % 16,80 24,38 23,58 -5,16 -7,87 -2,28 -6,36 -0,97
Moravskoslezský průměrná cena [Kč/m
2
] 8 229 9 820 12 975 19 365 16 136 14 989 14 886 13 550 13 168
změna v % 19,33 32,13 49,25 -16,67 -7,11 -0,69 -8,97 -2,82
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4.2. Slovenská republika 
Základní informace 
 Vznik státu: 1. 1. 1993 
 Rozloha: 49 036 km
2 
 
 Hlavní město: Bratislava 
 Počet obyvatel: 5 410 728 
 Úřední jazyk: slovenština 
 Měna: euro (EUR) 
 Státní zřízení: parlamentní republika 
 Hospodářství: zaměření na export a zemědělství 
 Slovenská republika je nejbliţším sousedem České republiky a to nejen díky 
podobnému jazyku, ale hlavně proto, ţe jako jeden stát byly spojeny téměř celé století. 
Úředním jazykem je slovenština, hlavním městem je Bratislava a počet obyvatel  
se pohybuje okolo pěti a půl miliónu obyvatel. Statní zřízení je parlamentní republika 
v čele s prezidentem. Za měnu se v Slovenské republice povaţuje euro. 
 V období Rakouska-Uherska bylo Slovensko povaţováno za velmi slabou 
hospodářskou část tehdejšího Československa. Po rozpadu Rakouska-Uherska se aţ do 
druhé světové války vyvíjelo hospodářství stejně pro Českou tak pro Slovenskou 
republiku. V průběhu druhé světové války muselo být slovenské hospodářství podřízeno 
Třetí Říši, která postupně zaváděla násilné vyvlastňování objektů a pozemků  
od ţidovského obyvatelstva. V této době, i přes drancování Slovenska, bylo 
hospodářství povaţováno za jedno z nejstabilnějších v Evropě, díky válečné výrobě.  
Po skončení druhé světové války a nástupu komunismu se hospodářství České republiky 
a Slovenska ubírali stejně, protoţe aţ do roku 1993 existovaly jako jeden stát. Po roce 
1993, kdy došlo k rozdělení České a Slovenské republiky, stále probíhala transformace 
hospodářství, kde Slovensko trpělo kvůli těţkému průmyslu. V prvních letech 
nezávislosti docházelo ke zpomalení reforem, které způsobilo mírné zotavení země.   
Od těchto let se Slovensko vzpamatovávalo a dnes se plně soustředí na export  
a zemědělství. 
Obr. č. 4.3: Státní vlajka Slovenska  
(zdroj: vlastní zpracování) 
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Metody oceňování nemovitostí 
 Na Slovensku existuje několik metod, velmi podobných jako v České republice, 
které se řídí vyhláškou MS SR číslo 492/2004 Sb. Rozeznáváme tedy: 
 porovnávací metodu (Porovnávacia metóda) 
 kombinovanou metodu (Kombinovaná metóda) - pouţívá se pro stavby, 
které dosahují výnosů pomocí pronájmů 
 výnosovou metodu (Výnosová hodnota) - pouţívá se pro pozemky, které 
jsou schopné dosahovat výnosů 
 metodu polohové diferenciace (Metóda polohovej diferenciácie) 
Porovnávací metoda 
 Porovnávací metoda je zvolena tehdy, pokud je k určení hodnoty nemovitosti 
potřeba minimálně třech staveb, které se vybírají podle několika faktorů. Je nutné, aby 
účel porovnávání byl převeden na měrnou jednotku bez vlivu ostatních mimořádných 
okolností. Jednotlivé faktory ovlivňující porovnávací metodu najdeme ve vyhlášce MS 
SR číslo 492/2004 Sb., rozdělené na tři skupiny: 
 ekonomické (datum a forma převodu, způsob platby aj.) 
 polohové (místo, lokalita, atraktivita aj.) 
 konstrukční a fyzické (standard, nadstandard, podstandardaj.) 
 Takto zvolenou metodu lze provádět jednoduchým porovnáním (se třemi 
přibliţně stejnými stavbami), nebo pomocí matematické statistiky (obsahuje soubor, 
který musí být dostatečně velký, aby byl pravdivý). 
Kombinovaná metoda 
 Tato metoda průměruje výnosovou a technickou hodnotu stavby, přitom 
výnosovou hodnotu uvaţujeme pouze za stavbu a ne za pozemek. Pomocí následujícího 
vzorce se stanoví váţený aritmetický průměr: 
    
         
   
 
HV  - výnosová hodnota staveb (v eurech) 
TH - technická hodnota staveb (v eurech) 
a  - váha výnosové hodnoty 
b - váha technické hodnoty (většinou se rovná 1,00) 
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V situaci, kdy se výnosová hodnota rovná součtu anebo je vyšší jak technická hodnota 
staveb, platí: a = b = 1. V jiných případech platí: a >b. 
Výnosová metoda 
 Stanovuje výnosovou hodnotu stavby, která se vypočítá kapitalizací budoucích 
plynoucích zdrojů ze stavby nekonečně dlouho nebo po určitý počet let. Vzniká tzv. 
kapitalizační míra, která je pro výsledek oceňování velmi sloţitá a důleţitá. 
Kapitalizace výnosů plynoucích ze stavby nekonečně dlouho (tzv. věčná renta)  
se stanoví: 




H - výnosová hodnota stavby 
V - výnos, který je moţno odčerpat 
k - kapitalizační míra (rovná se 1,5násobku diskontní sazby stanovené Evropskou 
centrální bankou) 
Kapitalizace výnosů plynoucích ze stavby po určitý počet let a její následný prodej 
 se stanoví: 
  ∑
  
      
 
  
      
 
   
 
n - počet let 
LH - likvidační hodnota stavby, která odpovídá hodnotě stavby vypočítané pomocí 
polohové diferenciace 
Metoda polohové diferenciace 
 Touto metodou se zpravidla stanovuje hodnota pro stavby bytových  
a nebytových prostorů. Jedná se o druh nepřímé porovnávací metody, která je pouţívaná 
pro stavby, které nedosahují výnosu pomocí pronájmů. Hodnota staveb se určuje 
násobkem technické hodnoty stavby a koeficient polohové diferenciace. Pro výpočet 
bytových a nebytových prostor se vyuţívá vztah: 
             
VŠHB - všeobecná hodnota staveb 
TH - technická hodnota bytu nebo nebytového prostoru 
kPD - koeficient polohové diferenciace vyjadřující vliv polohy a ostatních faktorů 
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Faktory, které se zohledňují do výpočtu koeficientu polohové diferenciace, jsou 
především: 
 trh s byty v dané lokalitě 
 poloha bytu v obci 
 technický stav bytu a bytového domu 
 druh zástavby v blízkosti bytového domu [16] 
Cenová analýza Slovenské republiky 
 V 90. letech minulého století trpělo Slovensko kvůli nedostatečné kvalitě 
stavebních prací a projektů, malému důrazu na architekturu a špatné developerské práci. 
Hlavním problémem bylo špatné rozdělení klientů a investorů a zaměření na jejich 
poţadavky.  
 
Graf č. 4.4 :Přehled vývoje inflace na území Slovenské republiky (zdroj: Global-Rates, 
Inflation Slovak Republic – consumer price index CPI) 
 Na přelomu 20. století přispěl k rozvoji trhu s nemovitostmi kladný vývoj HDP 
hlavně díky hospodářským odvětvím (zemědělství, průmysl a stavebnictví). Slovenský 
trh s nemovitostmi procházel svým prvním trţním cyklem, protoţe jeho postavení se 
začalo upevňovat aţ v roce 2003. Pomohla tomu hlavně transformace bankovnictví  
a ekonomiky z let 2001 aţ 2003. 
 Od roku 2005 zaznamenává Slovensko velký rozmach v bytové výstavbě, 
především díky velké poptávce po bydlení. Po několik následujících let tento ukazatel 
konstantně stoupal. Rozvoji ve stavebnictví také dopomohlo zavedení nových 
finančních prostředků, podporujících bytovou a rezidentní výstavbu. Mezi tyto 




 V následujících letech rostly ceny jednotlivých nemovitostí o více neţ 20 % 
 za kaţdý rok. Největší nárůst ceny byl naměřen v roce 2007. Díky dobrému 
hypotečnímu financování nebyl problém získat hypoteční úvěr za velmi dobrých 
podmínek.  
 Po nástupu hospodářské krize v roce 2009 klesly ceny aţ o 10 % oproti minulým 
rokům. Banky proto zpřísnily pravidla na vydávání hypotečních úvěrů jak pro soukromé 
osoby, tak i pro developerské organizace. V dalších letech udrţuje Slovensko téměř 
konstantní cenové hodnoty nemovitostí.  
 
Graf č. 4.5 : Vývojové trendy ceny bytů v SR (zdroj: Slovenská národní banka, indexy 
ceny bytů, vlastní zpracování) 
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Tab. č. 4.2: Vývoj cen bytů na území SR za m2 (zdroj: Štatistický úrad SR, Národná 
banka Slovenska, vlastní zpracování)  
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Slovenská republika průměrná cena [Kč/m
2
] 15 386 17 667 22 419 29 225 26 116 24 750 24 490 24 144 23 764
změna v % 14,82 26,90 30,36 -10,64 -5,23 -1,05 -1,41 -1,57
Bratislavský průměrná cena [Kč/m
2
] 31 444 37 689 45 632 54 013 47 905 47 275 45 933 45 495 45 467
změna v % 19,86 21,08 18,37 -11,31 -1,32 -2,84 -0,95 -0,06
Tmavský průměrná cena [Kč/m
2
] 17 749 19 502 21 885 27 554 25 664 23 282 22 843 22 569 22 624
změna v % 9,88 12,22 25,91 -6,86 -9,28 -1,88 -1,20 0,24
Nitranský průměrná cena [Kč/m
2
] 9 997 10 600 14 161 20 378 19 420 16 982 17 091 16 763 16 023
změna v % 6,03 33,59 43,91 -4,70 -12,55 0,65 -1,92 -4,41
Trenčianský průměrná cena [Kč/m
2
] 9 450 12 955 16 763 22 734 20 789 18 762 19 036 17 995 17 584
změna v % 37,10 29,39 35,62 -8,55 -9,75 1,46 -5,47 -2,28
Ţilinsky průměrná cena [Kč/m
2
] 12 380 13 887 19 420 25 884 23 665 21 638 20 734 20 816 21 255
změna v % 12,17 39,84 33,29 -8,57 -8,56 -4,18 0,40 2,11
Banskobystrický průměrná cena [Kč/m
2
] 11 559 14 024 18 790 23 309 21 611 21 665 21 063 20 926 20 186
změna v % 21,33 33,98 24,05 -7,29 0,25 -2,78 -0,65 -3,53
Košický průměrná cena [Kč/m
2
] 14 298 15 914 22 241 31 142 25 254 25 774 26 705 26 596 25 418
změna v % 11,30 39,76 40,02 -18,91 2,06 3,61 -0,41 -4,43
Prešovský průměrná cena [Kč/m
2
] 16 215 16 763 20 460 28 787 24 624 22 624 22 515 21 994 21 556
změna v % 3,38 22,06 40,70 -14,46 -8,12 -0,48 -2,31 -1,99
37 
 
4.3. Spolková republika Německo 
Základní informace 
 Vznik státu: 3. 10. 1990 
 Rozloha: 357 022 km
2 
 
 Hlavní město: Berlín 
 Počet obyvatel: 80 333 700 
 Úřední jazyk: němčina 
 Měna: euro (EUR) 
 Státní zřízení: federativní parlamentní republika 
 Hospodářství: zaměření na průmysl a poskytování sluţeb 
 Německá spolková republika je největší soused České republiky. Jedná se  
o nejlidnatější stát v Evropě, který je tvořen šestnácti spolkovými zeměmi. Německo 
dosáhlo velkého rozmachu v mnoha hospodářských odvětvích a to i přes jeho temnou 
minulost zastíněnou nacistickým reţimem a dvěma prohranými světovými válkami. 
Hlavním městem je Berlín, počet obyvatel se odhaduje na osmdesát miliónů a měnou je 
euro. 
 Na přelomu 19. a 20. století vzniká v tehdejším Německu jednotný hospodárný 
trh, na kterém se rychle rozvíjí těţký průmysl. Díky tomu se z Německa stává 
hospodářsky vyspělá země, kde postupně vznikají významné průmyslové oblasti. 
Koncem 19. století dochází v Německu k militarizaci těţkého průmyslu a k přechodu na 
výrobu zbraní. V tomto období se také německé monopoly snaţí dostat na zahraniční 
trhy, které postupem času ovládnou. Během první světové války bylo hospodářství 
především uzpůsobeno na vojenskou výrobu. Po jejím skončení bylo Německo 
zdevastované kvůli vysokým reparacím za válečné taţení. To samé se opakovalo ještě 
jednou při vypuknutí druhé světové války a jejím skončení. Po skončení druhé světové 
války dochází k rozdělení země na dva samostatné státy. Německá demokratická 
republika, kterou měl ve své moci Sovětský svaz, patřila ve své době mezi nejlépe 
vybavené komunistické země. Tak jako u ostatních zemí sovětského bloku, tak 
 i v NDR bylo zavedeno centrálně plánované hospodářství. Naproti tomu v druhé zemi, 
Spolkové republice Německa, se díky tzv. Wirtschaftswunder (německý hospodářský 
zázrak) rychle rozvíjelo hospodářství ve všech odvětvích a jiţ po několika letech 
dosahovalo větší efektivity neţ před druhou světovou válkou. Převládalo zde trţní 
hospodářství s převáţně soukromopodnikatelským systémem. Po sjednocení Německa 
Obr. č. 4.4:  Státní vlajka Německa 
(zdroj: vlastní zpracování) 
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dochází na přechod k společnému trţnímu hospodářství a dnes se ubírá směrem 
k průmyslu a poskytování sluţeb. Německo je světovou špičkou v automobilovém, 
elektrotechnickém, strojírenském a chemickém průmyslu. 
Metody oceňování nemovitostí 
 Stejně jako u předchozích zemí, pouţívá Německo velmi podobné metody na 
zjištění hodnoty nemovitostí. Mezi ně patří: 
 nákladová metoda (das Sachwertverfahren) 
 výnosová metoda (das Ertragswertverfahren) 
 porovnávací metoda (das Vergleichswerverfahren), která je 
doporučovaná přednostně 
Nákladová metoda 
 Pouţívá se především pro ocenění zastavěných pozemků a nemovitostí, které 
nejsou vyuţívány pro komerční účely. Mezi ně můţeme zařadit rodinné domy, 
průmyslové objekty a objekty občanské vybavenosti. Postup výpočty ocenění 
nákladovým způsobem je následující: 
         
CN - cena nemovitosti stanovená nákladovou metodou 
HP - hodnota pozemku 
HN - hodnota nemovitosti 
           
HSC - hodnota stavebních částí 
HPř - hodnota příslušenství 
             
NP - pořizovací náklady (nemovitost, venkovní úpravy a další zařízení) 
Op - vliv stáří, škod a nedostatků 
Oz - zvláštní okolnosti 
Pořizovací náklady se určují dle výrobních nákladů (Normalherstellungskosten), které 
jsou uvedeny v tabulkách cen staveb BKI (Baukosteninformation). Ocenění nemovitosti 




 Jde o metodu, která se v Německu pouţívá pro ocenění komerčně vyuţívaných 
nemovitostí, jako jsou například bytové domy čí obchodní a kancelářské objekty. Jedná 
se o sumu všech budoucích výnosů sníţené o budoucí náklady (údrţbu a správu 
nemovitosti), které můţe vlastník utrţit za obvyklých podmínek na trhu. Při pouţití této 
metody dochází k odečtení hodnoty pozemku odúročeného pomocí úrokové sazby  
od ročního čistého výnosu. Postup výpočtu je následující: 
         
HV - hodnota stanovená výnosovou metodou 
VH - výnosová hodnota nemovitosti 
HP - cena (hodnota) pozemku 
        
HČ - čistá hodnota nemovitosti 
u - úročitel 
         
ČV - čistý výnos 
up - úroky z pozemku 
       
N - náklady 
V - výnosy 
Porovnávací metoda 
 Tato metoda je v Německu jednou z  nejpouţívanějších, která se hodí pro 
většinu nemovitostí, jako jsou bytové a rodinné domy, byty, garáţe a pozemky. 
Hodnota těchto nemovitostí se zjišťuje přímo nebo nepřímo. Hlavní podmínkou pro 
pouţití porovnávací metody je mnoţství porovnatelných nemovitostí či pozemků. 
Rozdíly mezi jednotlivými nemovitostmi či pozemky mohou být upraveny pomocí 
jednotlivých indexů nebo koeficientů, jako jsou například poloha nemovitosti  
či pozemku anebo velikost a typ objektu. 
 Přímé porovnání funguje na podobném principu jako v České republice. 
Hodnoty oceňované nemovitosti se dosáhne tak, ţe se vynásobí poměr kritérií s kupní 
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cenou nemovitosti. Výsledná hodnota je potom průměrná hodnota všech porovnávaných 
nemovitostí či pozemků. 
 Nepřímé porovnání vychází z informací o prodaných nemovitostech v lokalitě, 
které shromaţďují místní Komise znalců, která z nich odvodí porovnávací indexy. 
Nejdříve se posuzovaná nemovitost přesune do odpovídající kategorie, které Komise 
znalců určila průměrný koeficient. Posléze je výsledná hodnota stanovena vynásobením 
plochy nemovitosti s výnosovým indexem nebo indexem zohledňující typ nemovitosti. 
Nevýhodu této metody je, ţe informace, které jsou nutné pro zjištění jednotlivých 
faktorů a indexů, nejsou volně přístupné a jsou zpoplatněny. [16] 
Cenová analýza Německé spolkové republiky 
 V 90. letech minulého století se, po sjednocení Německa, odhalili velké rozdíly 
v kvalitě provedení bytových jednotek ve východní a západní části země. Byty  
ve východním Německu byly ve špatném stavu, v mnoha chybělo ústřední vytápění  
a koupelny. Kvůli velkým nájmům, které nařizovaly tehdejší orgány, nezbyly 
prostředky na údrţbu a opravy objektů. Celkově byly byty v západním Německu 
modernější a podstatně větší. 
 
Graf č. 4.7:Přehled vývoje inflace na území Německé spolkové republiky (zdroj: 
Global-Rates, Inflation Germany – consumer price index CPI) 
 V roce 1993 německá vláda na tento fakt zareagovala a přešla k zvláštním 
opatřením. Jednalo se o program modernizace a rozšíření bytových a rezidentních 
objektů. Tato modernizace pokračovala aţ do roku 1997, kdy se postavilo přes 600 000 
rodinných a bytových objektů.  
 Na přelomu roku 2000, díky poskytování příspěvku pro domácnosti, došlo 
k rapidnímu nárůstu rezidentní a bytové výstavby. Díky těmto příspěvkům probíhal 
nárůst cen ve stavebnictví aţ do roku 2003. Od tohoto roku ceny nepřetrţitě stoupaly. 
41 
 
 V období hospodářské krize, kdy většina států pocítila propad realitního trhu, 
Německo proţívalo pouze mírnou stagnaci stejně jako v Rakousku. Toto období trvalo 
pouze rok a na konci roku 2009 bylo vidět zřetelné zlepšení. V následujících letech 
zaznamenává Německo velký růst cen a udrţuje si stálé procentuální navýšení kaţdý 
rok. 
 
Graf č. 4.8: Vývojové trendy ceny bytů v Německu (zdroj: Statistisches Bundesamt, 
vlastní zpracování) 
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Tab. č. 4.3: Vývoj cen bytů na území Německa za m2 (zdroj: Immowelt.de, Statistisches 
Bundesamt Deutschland, vlastní zpracování)  
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Německo průměrná cena [Kč/m
2
] 41 016 42 878 47 461 49 241 50 593 52 700 53 486 57 139 64 628
změna v % 4,54 10,69 3,75 2,74 4,16 1,49 6,83 13,11
Berlín průměrná cena [Kč/m
2
] 39 827 42 671 49 205 51 982 53 943 57 331 58 122 64 202 74 693
změna v % 6,66 13,28 5,34 3,64 5,91 1,36 10,46 16,34
Bádensko průměrná cena [Kč/m
2
] 62 082 62 429 65 735 65 513 65 865 65 453 66 585 64 613 85 457
Württembersko změna v % 0,56 5,03 -0,34 0,54 -0,63 1,70 -2,96 32,26
Bavorsko průměrná cena [Kč/m
2
] 70 857 76 154 95 086 99 425 103 202 108 179 111 203 118 407 154 973
změna v % 6,96 19,91 4,36 3,66 4,60 2,72 6,48 30,88
Braniborsko průměrná cena [Kč/m
2
] 34 408 37 815 45 439 49 100 51 758 56 399 57 574 65 873 67 188
změna v % 9,01 16,78 7,45 5,14 8,23 2,04 14,41 2,00
Brémy průměrná cena [Kč/m
2
] 35 399 36 334 37 170 38 177 38 219 39 035 38 319 42 235 43 714
změna v % 2,57 2,25 2,64 0,11 2,09 -1,87 10,22 3,50
Hamburk průměrná cena [Kč/m
2
] 47 745 52 244 63 464 68 094 71 606 77 353 79 239 89 127 90 634
změna v % 8,61 17,68 6,80 4,91 7,43 2,38 12,48 1,69
Hesensko průměrná cena [Kč/m
2
] 50 801 52 292 54 244 55 750 56 792 58 542 58 943 62 066 70 420
změna v % 2,85 3,60 2,70 1,84 2,99 0,68 5,30 13,46
Meklenbursko průměrná cena [Kč/m
2
] 35 359 35 699 37 821 37 828 38 249 38 116 39 113 37 853 43 112
Přední Pomořansko změna v % 0,95 5,61 0,02 1,10 -0,35 2,55 -3,22 13,89
Dolní Sasko průměrná cena [Kč/m
2
] 23 932 25 804 30 056 31 932 33 369 35 650 36 456 40 318 39 442
změna v % 7,25 14,14 5,88 4,31 6,40 2,21 10,59 -2,17
Severní Porýní průměrná cena [Kč/m
2
] 56 322 57 340 59 698 60 509 61 247 62 110 62 750 63 846 72 693
Vestfálsko změna v % 1,78 3,95 1,34 1,21 1,39 1,02 1,75 13,86
Porýní-Falc průměrná cena [Kč/m
2
] 43 630 45 360 46 739 48 680 49 890 52 246 52 424 56 971 58 450
změna v % 3,81 2,95 3,99 2,43 4,51 0,34 8,67 2,60
Sársko průměrná cena [Kč/m
2
] 31 734 32 426 33 505 34 161 34 393 35 045 34 867 36 840 42 126
změna v % 2,14 3,22 1,92 0,68 1,86 -0,51 5,66 14,35
Sasko průměrná cena [Kč/m
2
] 36 999 38 399 40 216 41 662 42 727 44 412 44 947 47 823 53 794
změna v % 3,64 4,52 3,47 2,49 3,80 1,19 6,40 12,49
Sasko-Anhaltsko průměrná cena [Kč/m
2
] 25 702 26 341 29 293 29 558 30 084 30 269 31 170 30 649 32 293
změna v % 2,43 10,08 0,90 1,75 0,61 2,89 -1,67 5,36
Šlesvicko průměrná cena [Kč/m
2
] 21 153 24 042 29 865 33 376 35 649 40 464 40 811 50 178 59 464
Holštýnsko změna v % 12,02 19,50 10,52 6,38 11,90 0,85 22,95 18,50
Durynsko průměrná cena [Kč/m
2
] 40 303 40 706 41 840 42 112 42 487 42 587 43 249 43 221 45 604





 Vznik státu: roku 1918  
 Rozloha: 83 871 km
2 
 
 Hlavní město: Vídeň  
 Počet obyvatel: 8 404 252 
 Úřední jazyk: němčina  
 Měna: euro (EUR)  
 Státní zřízení: spolková republika  
 Hospodářství: vyspělý stát s převládajícím průmyslem 
 Rakousko je vnitrozemská spolková republika leţící ve střední Evropě.  
Je tvořena devíti spolkovými zeměmi. Samostatné Rakousko vzniklo při rozpadu 
Rakouska-Uherska v roce 1918. Řadí se mezi nejbohatší a nejzámoţnější státy 
v Evropě. Hlavním městem je Vídeň, měnou se po vstupu do Evropské unie stalo euro 
 a počet obyvatel se pohybuje okolo osmi miliónů. 
 Díky modernizaci, industrializaci a urbanizaci v tehdejším Rakousku-Uhersku 
došlo k tomu, ţe v rakouských zemích začal velký rozvoj těţkého průmyslu. Tyto země 
patřili ve své době mezi nejbohatší a to si uchovaly aţ do zániku Rakouska-Uherska. 
Bohuţel po konci první světové války a rozpadu Rakouska-Uherska čelila samostatná 
Rakouská republika hospodářským problémům kvůli nestabilní vládě dvou 
znepřátelených politických stran. V roce 1933 došlo k ustálení hospodářství, které  
se zaměřovalo stále převáţně na průmysl, ale vzestup nacismu opět přerušil 
hospodářský vývoj v zemi. Rakousko jako součást třetí říše během druhé světové války, 
stejně jako většina zemí, militarizovala velké mnoţství průmyslových oblastí.  
Po skončení války bylo Rakousko zdevastované a hospodářství bylo funkční pouze 
z jedné třetiny celkových kapacit. Stejně jako Německo bylo i Rakousko obsazeno 
 a rozděleno spojenci a sovětskými vojáky. Díky spojeneckým dotacím a znárodněním 
těţkého průmyslu se brzy rakouské hospodářství ustálilo. V roce 1955 opustily 
Rakousko veškeré okupační síly a tím začal nový hospodářský vývoj pro zemi.  
Od tohoto roku se situace zlepšuje a Rakousko postupně přešlo na model sociálního 
trţního hospodářství, které si uchovalo aţ do dnes. Dnes patří Rakousko mezi nejsilnější 
ekonomické státy na světě. 
Obr. č. 4.5: Státní vlajka Rakouska 
 (zdroj: vlastní zpracování) 
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Metody oceňování nemovitostí 
 V Rakousku se oceňování nemovitostí řídí pomocí spolkového zákona 
 o oceňování nemovitostí č. 150/1992 – Liegenschaftsbewertungsgesetz. Z tohoto 
zákona vystupují tři základní metody oceňování majetku a to: 
 způsob srovnávacích metod 
 způsob věcné hodnoty 
 metoda výnosové hodnoty 
Způsob srovnávacích metod 
Jedná se o podobnou porovnávací metodu jako v Německu, kde se tedy 
porovnávají jednotlivé kupní ceny srovnatelných pozemků a nemovitostí k zjištění 
výsledné provozní hodnoty majetku. Docílí se dostatečným mnoţstvím porovnávacích 
cen pozemků a nemovitostí a pomocí srovnávacích ukazatelů (poloha, opotřebení, 
uţívání aj.). 
Způsob věcné hodnoty 
 Tento způsob se v Rakousku pouţívá pro stanovení hodnoty majetku pro kaţdý 
druh nemovitostí. Zejména se pouţívá u objektů pro vlastní vyuţívání tj. rodinné domy, 
dvojdomky a domy ve vlastnictví. Věcná hodnota se stanoví z hodnoty pozemku 
 a stavby, kde hodnota stavby vychází z hodnoty produkce v den určený k hodnocení. 
Metoda výnosové hodnoty 
 Touto metodou lze oceňovat hodnotu majetku převáţně u obytných domů, 
kanceláří a úřadů, které se pronajímají a pro nemovitosti, které jsou částečně vyuţívané 
na hospodářské a průmyslové účely. Provozní hodnota objektu se určí z vypočítané 
výnosové hodnoty a věcné hodnoty nemovitosti. 
 
PH - provozní hodnota 
VýH - výnosová hodnota 
VěH - věcná hodnota 
VěH VýH 
PH 




Při výpočtu se zohledňuje i poloha trhu a další faktory, které působí na hodnotu objektu. 
Celková hodnota nemovitosti se určí pomocí výnosů, kde je hodnota zisku spojená 
s hodnotou pozemku a výnosy budovy. Hodnota pozemku se určí pomocí srovnávacích 
metod a výnosová hodnota budovy z čistého zisku, sníţeného o zdanění určenou 
úrokovou sazbou a předpokládanou ţivotností. [17] 
Cenová analýza Rakouska 
 Na konci 90. let se Rakousko vyznačovalo rychlým růstem cen bytů  
a rezidenčních nemovitostí. Příčinou tohoto růstu byl pád komunistického reţimu ve 
východní Evropě a velká imigrace občanů těchto východních zemí. Během těchto let 
docházelo ke zvýšení ceny aţ o 100 %. 
 
Graf č. 4.10: Přehled vývoje inflace na území Německé spolkové republiky (zdroj: 
Global-Rates, Inflation Austria – consumer price index CPI) 
 Po období zvyšování cen nemovitostí, se Rakousko zaměřilo na rozsáhlou 
bytovou výstavbu, která započala po roce 1994. Díky velkému tempu stavební výroby 
se zvětšovala nabídka bydlení na trhu, ale aţ do roku 2001 klesala cena bytů. 
Rovnováhu se podařilo nastolit aţ po roce 2003. V následujících letech ceny rostly  
a to díky nízké úrokové sazbě a velkému hospodářskému růstu. 
 Stejně jako v Německu neměla hospodářská krize velký vliv na výstavbu 
bytových jednotek a jejich cenu. Rakousko sice zaznamenalo stagnaci, ale u nových 
bytů bylo tempo růstu stále kladné. V letech kdy ostatní země jako Česká republika 
 a Slovensko procházely propadem cen na realitních trzích, Rakousko udrţovalo stabilní 
úroveň. V roce 2009 přišlo mírné zlepšení a o rok později uţ bylo toto zlepšení výrazně 




Graf č. 4.11: Vývojové trendy ceny bytů v Rakousku (zdroj: EUROSTAT, Rakouská 
národní banka, vlastní zpracování). 
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 Tab. č. 4.4: Vývoj cen bytů na území Rakouska za m2 (zdroj: Immobillien.net, 
Statistik Austria, vlastní zpracování)  
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Rakousko průměrná cena [Kč/m
2
] 51 700 52 211 54 114 55 090 56 219 58 176 60 179 62 087 63 789
změna v % 0,99 3,64 1,81 2,05 3,48 3,44 3,17 2,74
Vídeň průměrná cena [Kč/m
2
] 63 463 64 586 69 790 71 597 73 049 77 623 80 838 84 855 88 470
změna v % 1,77 8,06 2,59 2,03 6,26 4,14 4,97 4,26
Burgenland průměrná cena [Kč/m
2
] 37 935 37 798 37 853 37 963 38 127 40 053 40 498 41 039 41 508
změna v % -0,36 0,14 0,29 0,43 5,05 1,11 1,33 1,14
Korutany průměrná cena [Kč/m
2
] 47 001 47 385 48 152 48 562 48 617 48 289 48 552 48 869 49 143
změna v % 0,82 1,62 0,85 0,11 -0,68 0,54 0,65 0,56
Dolní Rakousko průměrná cena [Kč/m
2
] 42 756 42 838 43 742 44 071 45 139 47 138 48 072 49 215 50 218
změna v % 0,19 2,11 0,75 2,42 4,43 1,98 2,38 2,04
Horní Rakousko průměrná cena [Kč/m
2
] 44 755 45 495 46 946 47 385 48 206 49 768 50 838 52 149 53 302
změna v % 1,65 3,19 0,93 1,73 3,24 2,15 2,58 2,21
Salzbursko průměrná cena [Kč/m
2
] 63 408 64 257 68 174 71 324 74 884 79 650 83 380 88 064 92 306
změna v % 1,34 6,10 4,62 4,99 6,36 4,68 5,62 4,82
Štýrsko průměrná cena [Kč/m
2
] 42 537 43 304 44 290 44 207 44 673 44 454 44 850 45 330 45 746
změna v % 1,80 2,28 -0,19 1,05 -0,49 0,89 1,07 0,92
Tyrolsko průměrná cena [Kč/m
2
] 55 465 56 889 58 971 60 176 62 340 63 161 64 827 66 878 68 692
změna v % 2,57 3,66 2,04 3,60 1,32 2,64 3,16 2,71
Vorarlbersko průměrná cena [Kč/m
2
] 67 982 67 352 69 105 70 529 70 940 77 623 79 756 82 387 84 715





 Vznik státu: 11. 11. 1918 
 Rozloha: 312 679 km
2 
 
 Hlavní město: Varšava 
 Počet obyvatel: 35 511 824 
 Úřední jazyk: polština 
 Měna: Złoty (PLN) 
 Státní zřízení: parlamentní republika 
 Hospodářství: průmyslově zemědělský stát s významnou těţbou nerostných 
surovin 
 Polsko je parlamentní republika leţící ve střední Evropě, která má přístup 
k Baltskému moři. Jedná se o osmý nejlidnatější stát v Evropě se svými třiceti pěti 
milióny obyvatel. Koncentrace průmyslu a obyvatelstva je převáţně v oblasti Horního 
Slezska. Úředním jazykem je polština a měnou je jeden polský Złoty. 
 Na přelomu 18. a 19. Století byly velké části území Polska rozděleny mezi 
Prusko, Rusko a Rakousko-Uhersko. V této době dochází v Polsku k rozkvětu textilního 
průmyslu díky přistěhování německých pracovníků na Ruskem ovládaném území. 
Naproti tomu na územích ovládanými Rakouskem-Uherskem docházelo k malému 
rozvoji a hospodářství se soustředilo především na zemědělství. Po té co po první 
světové válce získalo Polsko svobodu a svá území zpět, mělo polské hospodářství velké 
problémy. Kvůli předválečnému rozdělení, byla země rozdělena také v hospodářských 
odvětvích v jednotlivých oblastech země. Polsko kvůli špatným vyhlídkám  
na budoucnost přišlo se čtyřletým plánem, který měl zvednout úroveň hospodářství díky 
vystavění nové infrastruktury a těţbě uhlí. Díky tomuto došlo k rychlému rozvoji 
hospodářství před druhou světovou válkou. V průběhu a po skončení druhé světové 
války se polské hospodářství ocitlo v troskách. Stejně jako ostatní země osvobozené 
Sovětským svazem, tak se i Polsko stalo jeho nedílnou součástí. Postupně se přecházelo 
na centrálně plánované hospodářství, které setrvalo aţ do roku 1989, kdy se Polsko stalo 
opět samostatným státem. Po této události přešlo Polsko postupně na trţní hospodářství, 
které si uchovává dodnes. Hlavní výsadou Polska je nerostná těţba a strojírenský 
průmysl. 
Obr. č. 4.7:  Státní vlajka Polska 
(zdroj: vlastní zpracování) 
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Metody oceňování nemovitostí 
 V Polsku na základě zákona o oceňování nemovitostí ze dne 21. srpna 1997, 
můţeme jednotlivé metody oceňování rozdělit podobně jako u ostatních zemí na: 
 nákladovou metodu (kosztowego) 
 výnosovou metodu (dochodowego) 
 porovnávací metodu (porównawczego) 
 kombinace výše uvedených metod 
Způsob ocenění majetku závisí na správném výběru, který zajišťuje znalec zejména 
s ohledem na účel ocenění, typ a umístění objektu, umístění v územním plánu, stav 
majetku a na základě dostupných údajů o cenách, výnosech a dalších faktorech 
ovlivňující stanovení hodnoty nemovitosti. Pokud není nemovitost umístěna v místním 
katastrálním plánu, musí se její hodnota stanovit na základě studie a skutečného 
vyuţívání majetku. 
Nákladová metoda 
 Při stanovení hodnoty majetku pomocí nákladové metody, vycházíme 
z předpokladu, ţe výše hodnoty majetku odpovídá nákladům za objekt a pozemek. 
Tímto postupem se určí náklady na nákup samotného pozemku a reprodukční 
pořizovací ceny ostatních konstrukčních částí. 
Výnosová metoda 
 Podobně jako v Německu, tak i v Polsku se výnosová metoda stanovuje pro 
nemovitosti, které mohou generovat nájemné (byty, bytové domy, obchodní domy aj.). 
Výsledkem je suma všech výnosů, které z nemovitosti plynou, sníţená o její budoucí 
náklady. 
Porovnávací (srovnávací) metoda 
 Tato metoda je velmi podobná jako u ostatních zemí, které jí pouţívají. 
Základem je určit hodnotu nemovitosti nebo pozemku porovnáním s kategoricky 
stejnými druhy objektů nebo pozemků, kterých musí být nejméně dvanáct.  
Tyto hodnoty jsou dále upraveny z hlediska rozdílných vlastností objektu (změna 
cenové hladiny v důsledku plynutí času, poloha, druh, opotřebení aj.). Výsledná cena se 
tedy určí porovnáním s několika dalšími objekty s podobnými rysy. Provádí se pomocí 
metody statistické analýzy trhu nebo klasickým porovnáním jednotlivých hodnot. [18] 
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Cenová analýza Polska 
 Stejně jako v České nebo Slovenské republice bylo i v Polsku, po pádu 
komunistického reţimu, nutné začít s rozsáhlejší bytovou výstavbou. Polsko v 90. 
letech patřilo mezi nejaktivnější, co se týče výstavby nových bytových a rezidentních 
objektů. Bohuţel, kvůli vysoké úrokové míře a inflaci neměli soukromníci velké 
moţnosti nákupu nemovitostí.  
 
Graf č. 4.13: Přehled vývoje inflace na území Polska (zdroj: Global-Rates, Inflation 
Poland – consumer price index CPI) 
 Do roku 2000 se vytvořil nový hypoteční fond hlavně díky zásahu západních 
institucí. Od tohoto roku vznikaly různé podpůrné systémy financování a míra inflace se 
kaţdým rokem sniţovala. 
 V letech 2002 aţ 2008 prochází Polsko obdobím zvané jako „Polish property 
bubble“ (Polský boom v nemovitostech). V těchto letech začali banky zvyšovat limity 
hypotečních úvěrů, docházelo ke zvýšenému zájmu o nemovitosti díky rychlému růstu 
HDP a obrovských zásob nevyuţitých bytových a rezidentních objektů. Při těchto 
změnách došlo v roce 2007 na zvýšení ceny bytů aţ o 50 % oproti roku 2006. 





Graf č. 4.14: Vývojové trendy ceny bytů v Polsku (zdroj: EUROSTAT, Central 
Statistical Office of Poland, vlastní zpracování) 
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Tab. č. 4.5: Vývoj cen bytů na území Polska za m2 (zdroj: EUROSTAT, Central 
Statistical Office of Poland, vlastní zpracování) 
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Polsko průměrná cena [Kč/m
2
] 26 877 27 185 38 019 39 292 37 722 37 101 36 035 35 857 35 909
změna v % 1,15 39,85 3,35 -3,99 -1,65 -2,87 -0,49 0,15
Mazovský průměrná cena [Kč/m
2
] 38 814 39 195 55 361 61 865 64 917 55 832 53 147 51 693 53 040
změna v % 0,98 41,24 11,75 4,93 -13,99 -4,81 -2,74 2,61
Dolnoslezský průměrná cena [Kč/m
2
] 34 727 34 414 40 184 37 263 34 564 40 414 41 213 41 278 39 179
změna v % -0,90 16,77 -7,27 -7,24 16,92 1,98 0,16 -5,09
Kujavsko-pomoranský průměrná cena [Kč/m
2
] 23 386 23 547 32 789 32 547 32 252 32 540 31 656 31 669 33 616
změna v % 0,69 39,25 -0,74 -0,91 0,89 -2,72 0,04 6,15
Lublinský průměrná cena [Kč/m
2
] 22 929 22 172 28 551 33 765 34 178 33 353 33 071 33 353 33 236
změna v % -3,30 28,77 18,26 1,22 -2,41 -0,84 0,85 -0,35
Lubušský průměrná cena [Kč/m
2
] 18 362 18 412 24 883 25 958 23 272 23 639 24 274 24 373 23 799
změna v % 0,27 35,15 4,32 -10,35 1,58 2,69 0,40 -2,35
Lodţský průměrná cena [Kč/m
2
] 24 175 24 386 33 798 34 086 34 021 34 774 33 431 32 318 31 533
změna v % 0,87 38,60 0,85 -0,19 2,21 -3,86 -3,33 -2,43
Malopolský průměrná cena [Kč/m
2
] 44 105 45 693 54 280 52 204 49 859 49 525 47 199 45 457 39 943
změna v % 3,60 18,79 -3,83 -4,49 -0,67 -4,70 -3,69 -12,13
Opolský průměrná cena [Kč/m
2
] 21 961 21 897 31 440 32 357 33 261 35 298 31 695 31 643 30 670
změna v % -0,29 43,58 2,92 2,79 6,12 -10,21 -0,17 -3,08
Podkarpatský průměrná cena [Kč/m
2
] 21 082 20 508 26 076 27 680 25 407 27 824 27 464 29 613 32 510
změna v % -2,72 27,15 6,15 -8,21 9,51 -1,29 7,82 9,78
Podleský průměrná cena [Kč/m
2
] 18 161 17 862 29 639 33 759 32 750 31 106 31 610 31 879 32 403
změna v % -1,65 65,93 13,90 -2,99 -5,02 1,62 0,85 1,64
Pomořanský průměrná cena [Kč/m
2
] 35 770 36 706 48 942 50 402 42 490 37 401 37 787 41 907 42 213
změna v % 2,62 33,33 2,98 -15,70 -11,98 1,03 10,90 0,73
Slezský průměrná cena [Kč/m
2
] 26 080 26 357 36 667 42 306 40 924 41 481 37 866 34 073 37 166
změna v % 1,06 39,12 15,38 -3,27 1,36 -8,72 -10,02 9,08
Svatokříţský průměrná cena [Kč/m
2
] 22 016 20 993 26 868 33 425 33 254 32 423 32 095 33 372 32 589
změna v % -4,65 27,99 24,40 -0,51 -2,50 -1,01 3,98 -2,35
Varmiňsko-Mazurský průměrná cena [Kč/m
2
] 28 705 28 820 32 298 31 578 30 549 33 346 32 043 31 479 30 770
změna v % 0,40 12,07 -2,23 -3,26 9,16 -3,91 -1,76 -2,25
Velkopolský průměrná cena [Kč/m
2
] 29 425 31 427 55 989 49 256 46 158 43 230 41 252 40 171 41 762
změna v % 6,80 78,16 -12,03 -6,29 -6,34 -4,58 -2,62 3,96
Západo-pomořanský průměrná cena [Kč/m
2
] 22 458 22 578 33 674 36 641 34 060 32 999 32 822 32 567 31 659
změna v % 0,54 49,14 8,81 -7,04 -3,12 -0,54 -0,78 -2,79
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4.6. Přehled vývoje indexových cen objektů pro bydlení 
 Ukazatel vývoje indexových cen (HPI – house price index) poukazuje na změny 
v cenách obytných objektů (byty, rodinné domy aj.) v procentech, nezávisle 
 na budoucím účelu, nebo jejich předešlých majitelích. Takto stanovené změny se 
vztahují jak pro nově postavené objekty tak i pro ty existující. V následující tabulce je 
uvedena změna od roku 2006 do prvního čtvrtletí roku 2013. Rok 2005 označuje 
v tabulce stoprocentní sazbu, od které se indexy odvíjí. [19] 
Změna HPI pro dané země v % 
rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Česká republika - - - - 4,5 - 1,7 - 0,4 - 4,0 - 1,3 
Slovensko - 25,7 12,8 - 12,8 - 4,9 - 5,2 - 5,9 - 0,4 
Německo - 1,4 - 3,6 - 0,3 0,8 - 0,9 1,4 1,8 2 
Rakousko - - - 0,8 - 1,1 - 7,8 2,3 1,8 
Polsko - - - - 5,2 - 6,1 - 5,4 - 5,9 - 4,2 
Tab. č. 4.6: Přehled změny HPI pro vybrané země (zdroj: EUROSTAT, Annual deflated 
HPI by Membe States rate of change % - 2006 – 2013, vlastní zpracování) 
 
Graf č. 4.16:  Přehled změny HPI pro vybrané země (zdroj: EUROSTAT, Annual 
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5. ANALÝZA A VYHODNOCENÍ VÝVOJE CEN VE 
STAVEBNICTVÍ 
5.1. Srovnání vývoje cen s ohledem na vnější a vnitřní vlivy 
hospodářství 
 Z následujícího grafu číslo 5.1 můţeme vypozorovat, ţe v České a Slovenské 
republice probíhal a probíhá vývoj poměrně totoţně. Hlavním znakem je nárůst cen  
od roku 2006 do roku 2008, kdy výstavba a stavebnictví celkově dosáhly vysokého 
růstu kaţdý rok. Hospodářská krize však poznamenala míru výstavba a tudíţ i její ceny, 
coţ se odrazilo na zpomalení růstu cen a začátek kolísání na přelomu roku 2008. 
Klesání cen nemovitostí pokračovalo aţ do roku 2011, kdy se hospodářství mírně 
ustálilo. Od roku 2011 naproti tomu dochází k mírnému oţivení trhu. Bohuţel ani díky 
lehkému vyrovnání na realitním trhu nedochází k výraznějšímu zlepšení.  
To ale neznamená tragédii, protoţe v této době je celkem výhodné si v tuzemsku pořídit 
nemovitost. 
 Ve stejných stopách také rostly ceny v Německu a Rakousku. Od roku 2005 
ceny nemovitostí rostly o několik procent za rok. Rakousko zaznamenalo hospodářskou 
krizi na začátku roku 2008, ale došlo pouze k mírné stagnaci a uţ v roce 2009 opět trh 
posílil. Německo proţilo delší stagnaci od roku 2008 aţ do roku 2010, kdy se objevil 
opět kladný růst cen. Dalo by se říci, ţe Německo udrţuje lineární růst uţ od přelomu 
století, vţdy o několik procent za rok. Rakousko naproti tomu zaznamenalo vysoký 
nárůst cen od roku 2009, a to hlavně díky růstu HDP. Ceny nemovitostí také rostou ruku 
v ruce s růstem DPH. V Rakousku by mohl být jen jeden problém a to vysoká 
nezaměstnanost, která se kvůli vlivu hospodářské krize zvětšila natolik, ţe došlo 
ke sníţení mezd. Při zvyšujícím se tempu růstu ceny nemovitostí a poklesu mezd, 
nemusí být nemovitosti v současné a budoucí době dostupné. Naproti tomu rychlý růst 
HDP, sniţování inflace a nárůst mezd má za příčinu ţe je v Německu celkem snadné, 
pro místní obyvatele, si pořídit nemovitost. 
 Polsko, díky svým nevyuţitým kapacitám v bytových jednotkách, zaţilo 
neuvěřitelný rozvoj na trhu s nemovitostmi, kdy se ceny v průběhu čtyřech aţ pěti let od 
roku 2000 navýšili skoro aţ o 50 %. Bohuţel při začátku hospodářské krize tento nárůst 
skončil a došlo k velkému propadu cen na realitním trhu. V závislosti s tím se zvýšila 
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 i inflace, která měla velký vliv na vývoj cen na trhu. Po zaţehnání hospodářské krize se 
vývoj v Polsku velmi podobá vývoji v České a Slovenské republice. 
 
Graf č. 5.1: Vývojové trendy pro jednotlivé země (zdroj: vlastní zpracování)  
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5.2. Srovnání průměrných cen jednotlivých zemí 
 V následující tabulce budou porovnány ceny bytové jednotky v jednotlivých 
zemích. Kvůli působení všech makroekonomických ukazatelů, jako jsou inflace, HDP, 
DPH a další, se tyto ceny u některých zemí výrazně liší. 
 
Tab. Č. 5.1: Přehled průměrných cen za m2 bytové jednotky pro dané země v Kč  
(zdroj: vlastní zpracování) 
 Jak můţeme vidět z tabulky číslo 5.1 a grafu číslo 5.3, jsou ceny na Slovensku  
a České republice přibliţně stejně a probíhal zde podobný cenový vývoj. Nicméně 
 na Slovensku jsou ceny nepatrně vyšší, protoţe Slovenské HDP kaţdým rokem roste 
více neţ v České republice, coţ se odráţí na zvyšování mezd. Velmi důleţitým 
faktorem byl také vstup Slovenska do Evropské unie a převzetí nové měny. 
 Bohuţel v Česku a na Slovensku dochází kaţdý rok k propadu o několik desetin 
procenta, ale z dlouhodobého hlediska se dá předpokládat, ţe by se ceny měly opět 
zvýšit, díky stabilitě a růstu HDP. 
 V další skupině můţeme vidět Německo a Rakousko. Ty díky své vysoké ţivotní 
úrovni a neustálému růstu HDP, dosahují velmi vysokých částek za nemovitosti. 
V Mnichově dokonce dosahuje cena za m2 aţ k 110 000 Kč. Německo a Rakousko patří 
k nejrychleji se rozvíjejícím zemím v Evropě a tomu odpovídají i veškeré ceny 
nemovitostí. Vysoké platy poté zajišťují dostupnost nemovitostí ve všech částech 
území. Můţeme říci, ţe v těchto dvou zemích ceny nemovitostí kaţdým rokem rostou  
o několik tisíc korun. 
 V Polsku, v porovnání s ostatními zeměmi, se ceny nemovitostí pohybují někde 
mezi předchozími skupinami. Jak uţ bylo řečeno, Polsko zaţilo velký boom na trhu 
s realitami, ale hospodářská krize a pokles HDP, mělo za příčinu sníţení ceny 
nemovitostí. Toto sniţování Polsko zaţívá ještě v této době, nicméně stejně jako  
u České a Slovenské republiky, lze předpokládat, ţe zlepšením podmínek na trhu 
 a zvýšením kaţdoročního HDP dojde opět k růstu cen nemovitostí. 
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Česká republika 12 716 14 007 17 798 21 780 20 708 19 578 19 164 18 510 18 335
Slovenská republika 15 386 17 667 22 419 29 225 26 116 24 750 24 490 24 144 23 764
Německo 42 034 43 910 48 527 50 316 51 675 53 803 54 583 58 252 64 628
Rakousko 51 700 52 211 54 114 55 090 56 219 58 176 60 179 62 087 63 789




Graf č. 5.3: Vývoj průměrných cen za m2 bytové jednotky pro dané země v Kč  


















 Cílem práce byla analýza vývoje cen bytových prostor pro dané vybrané země. 
Mezi jednotlivými analýzami jsou také stručně popsány oceňovací metody. U kaţdého 
státu jsem se také uvedl základní informace o zemi a posléze jsem se snaţil popsat 
vývoj hospodářství. Popisoval jsem hospodářství z globálního hlediska a u cenové 
analýzy jsem uvedl vývoj ve stavebnictví za posledních několik desítek let. 
 V první fázi analýzy daného státu jsem se snaţil přiblíţit oceňovací metody, 
které jsou v dnešní době, pro danou zemi, vyuţívány.  Jednalo se o stručný popis metod 
a jejich vyuţití v oceňovací a stavební praxi.  
 V druhé, nejdůleţitější fázi mé práce, jsem se zaměřil na cenovou analýzu  
a vývoj cen ve stavebnictví. Tyto ceny jsem posuzoval z ceny bytů za m2 v jednotlivých 
okresech či státech. Bohuţel kvůli nedostatku informací jsem byl nucen tuto analýzu 
provádět aţ od roku 2005. Jednotlivé státy jsem porovnával na úrovni vývoje indexů 
cen bytů a cen za plochu na m2. Díky tomuto souhrnnému porovnání, jsem vytvořil 
tabulky a grafy, které zobrazují vývoj všech zemí za posledních několik let. Taktéţ jsem 
stanovil ceny v Kč a jejich výrazné rozdíly mezi všemi zeměmi. V poslední fázi jsem 
takto vytvořené analýzy porovnal s inflací a dalšími makroekonomickými ukazateli 
 a vyhodnotil situaci v kaţdé zemi. Dalo by se říci, ţe největší vliv na vývoj ceny 
nemovitostí byl nástup hospodářské krize v období roku 2009, kdy u většiny státu došlo 
ke stagnaci či dokonce k propadu cen za jednotlivé nemovitosti. Dalším zajímavým 
výsledkem je, ţe Slovensko oproti České republice zaţívá větší ekonomický růst  
a zvyšování cen, díky vyššímu růstu HDP. U Rakouska jsem byl zase překvapen, ţe 
největší nebezpečí, i kdyţ je Rakousko jedna z nejvyspělejších zemí, tkví ve vysoké 
nezaměstnanosti, která nedovoluje nákupu nových bytových ploch. Polsko i přes svůj 
velký boom na poli realitního trhu zaţilo krušné časy za hospodářské krize a také 
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